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9제1장 
연구의 배경 및 목적
◦ 21세기는 과거와 전혀 다른 새로운 패러다임의 사회가 될 것임. 인구 및 가구의 증가추
세도 과거와는 전혀 다를 것이며 경제성장도 과거와 같은 고도성장이 아닌 안정적 성장
을 이룰 것임. 이와 같은 사회적 여건변화를 감안하여 주택부문도 많은 변화가 예상됨
◦ 이러한 변화추세를 감안하여 4차국토계획과 관련한 주택부문의 총량지표를 추정하는 것
이 본 과제의 목적임. 인구, 가구 및 소득전망을 토대로 주택부문의 소요총량을 전망하
고 이를 달성하기 위해 GDP 대비 주택투자비중이 어느 정도 되어야 하는 지를 전망
◦ 4차국토계획과 관련하여 주택부문의 목표는 주택소요의 충족과 질적 수준 향상이며 이
를 달성하기 위한 구체적 전략은 주택의 지속적 생산, 공급과 주택산업의 선진화, 주거
문화의 선진화, 소외계층의 주거문제 해소, 재고주택의 효율적 보전관리, 주택정책 인프
라의 구축 등임
◦ 총량지표연구는 주택부문의 중장기기본계획에 해당하는 것으로서 인구와 가구를 포함하
는 사회경제적 여건변화 및 주택시장의 여건변화에 따라 주택정책을 종합적으로 추진하
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기 위한 기본계획의 성격을 갖는 것임
◦ 시간적, 공간적 범위 : 계획의 기준 년도는 2000년이며 목표 년도는 2020년으로 함. 단
기목표기간은 2000-2004년으로 하며 소요주택의 지역별, 규모별, 유형별 배분 및 공공주
택비중등은 단기에 대해서만 추정. 총량지표연구의 공간적 범위는 전국을 대상으로 하
는 것임. 
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제2장
주거현황과 문제점
1. 주택재고현황
1) 주택유형별 재고분포
◦ 주택재고는  ‘90년 735.7만호에서 ‘95년 957만호로 증가(공가포함). 특히 전국의 주택재고 
증가율에 비해 도시지역의 주택재고증가율이 훨씬 높음. 농촌지역의 주택재고는 점차 
감소하고 있는 추세임. 이는 도시를 중심으로 주택공급이 이루어져 온 결과로 도시지역
의 주택재고 증가율이 높으며 농촌지역은 주택재고의 노후화가 심각한 상황임
<표 2-1> 주택재고의 증가
(단위: 천호, %)
‘80 ‘85 ‘90 ‘95
전  국 5,319 6,104 (14.76) 7,160 (17.30) 9,204 (28.55)
시  부 2,468 3,349 (31.65) 4,646 (38.73) 6,563 (41.26)
군  부 2,851 2,755 (-3.37) 2,514 (-0.087) 2,641 (0.05)
주 : 1) 군부에 읍,면 포함, 빈집 제외, (   )안은  5년전 대비 증감률
◦ 주택재고중 아파트의 비중은 ‘90년 22.1%에서 ‘95년 36.1%로 급속히 증가하고 있음. 특
히 도시지역에서는 48.1%로 급속히 증가하고 있음. 단독주택은 ’90년 64.2%에서 ‘95년 
45.3%로 감소하고 있음. 이는 최근 들어 신규공급된느 주택의 대부분이 아파트와 연립
주택을 포함한 공동주택으로 건축되고 있기 때문임
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<표 2-2> 주택유형별 비중 변화
(단위: 호, %)
1990 1995
주택유형 기존주택수 비율 기존주택수 비율
단독주택 4,726,933 64.2 4,337,105 45.3
아파트 1,628,117 22.1 3,454,508 36.1
연립주택 487,506 6.6 734,172 7.7
다세대주택 115,349 1.6 336,356 3.5
비거주용건물내주택 202,481 2.8 342,788 3.6
빈집수 196,901 2.7 365,466 3.8
합  계 7,357,287 100.0 9,570,305 100.0
2) 경과년수별 분포
◦ 경과년수별 분포는 주택유형에 따라 차이를 보이고 있음. 아파트나 연립주택은 5년미만
인 주택이 50-58%에 달하고 있음
◦ 반면 단독주택의 경우 5년미만 주택은 21.8%에 불과하고 6-15년사이가 23.6%, 16-25년사
이가 21.4%로 매우 높은 비중을 차지하고 있어서 노후단독주택이 많음을 알 수 있음
- 노후단독주택의 경우 주택의 물리적 상태가 불량할 뿐만 아니라 주거지전체의 시설, 도
로사정 등 주거환경이 전반적으로 불량한 경우가 많음. 향후 노후 단독주택의 재건축문
제가 중요한 사회적 문제가 될 것임
◦ 농촌지역의 주택노후도가 더 심각. 건축한지 25년이 넘은 주택이 농촌지역주택 전체의 
30%를 넘고 있음. 동부(洞部)의 경우 25년이 경과한 주택은 16%에 불과
3) 규모별 분포
◦ 전국적으로 19-29평의 주택이 36.4%로 가장 많음. 다음이 14-19평이 26%, 29-49평이 
15.3%순으로 나타남. 
◦ 농촌지역의 평균규모가 도시지역주택보다 더 작음. 19평미만 주택은 농촌지역 41.2%, 도
시지역 40.6%에 이름. ‘85년의 경우 농촌지역의 19평미만 주택은 68.6%로 도시지역의 
40.9%에 비해 매우 높았으나 점차 개선되고 있는 것으로 나타나고 있음
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<표 2-3> 주택재고의 면적별 분포
(단위:%)
9평미만 9-14 14-19 19-29 29-49 49이상
전   국 2.7 12.9 26.0 36.4 15.3 6.7
동   부 3.0 13.2 24.4 34.0 16.7 8.7
읍 면 부 2.3 11.1 27.8 42.5 13.8 2.5
자료 : 통계청, ｢인구 및 주택센서스｣,95
4) 멸실현황 
◦ ‘90-’95년 기간(5년)의 멸실주택수는 132.6만호로 추정되며 이는 ‘90년 주택재고의 18.5%
임(연평균 3.7%). 전년도 주택재고대비 멸실률은 ’96년 1.80%, ‘97년 1.76%, ’98년 1.74%
로 계산됨
- 멸실률이 높은 이유는 무리한 재건축, 잦은 주거이동과 신규주택 선호로 주택이 조기노
후화되고 있기 때문임
- 주택의 조기노후화는 소비자가 주택의 이용가치보다는 교환가치를 중시하여 주택의 유
지관리를 소홀히 함
- 주택의 설계 및 시공과정에서 관리문제를 고려하지 않음
5) 불량노후주택현황
◦ 주택규모 및 노후도를 기준으로 도시지역의 불량주택을 추산한 결과에 의하면 ‘95년 현
재 주택규모가 14평미만이면서 건축경과년수가 15년이상된 불량노후주택은 총 도시주택
수 656만호중 4.7%인 30만 8천호에 이름. 건축경과년수에 상관없이 9평미만인 주택과 
25년이상인 주택을 모두 포함하면 총 도시주택재고의 10%가 넘는 67만 2천호임
<표 2-4> 주택규모 및 노후도를 기준으로 한 도시지역의 불량주택현황
구  분 35년이상 25-35년미만 15-25년미만 15년이하 계
7평미만 5,678 6,998 7,146 11,686 31,508
7-9평미만 10,858 14,596 15,250 132,378 173,082
9-14평미만 43,715 52,117 163,012 608,115 866,959
14평이상 185,014 225,653 807,663 4,272,816 5,491,146
계 245,265 299,364 993,071 5,024,995 6,562,695
자료: 국토개발연구원, 1997
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2. 주거 현황 
1) 보급률의 증가
◦ 현재 공식적으로 발표되고 있는 자료에 의하면 ‘98년의 보급률은 92.4%에 이르는 것으
로 추정되며 ’85년 71.7%에 비해 크게 증가한 것임. 그러나 동일한 주택재고에 대해 일
반가구를 적용하면 보급률은 77%정도에 불과하여 차이가 많이 나고 있음
◦ 현재 사용하고 있는 보급률은 보통가구기준이고 주택재고파악에 있어서도 소유단위의 
재고를 파악하고 있어서 실질적 보급률을 파악하지 못하고 있음.  
- 1인가구, 비혈연가구 등이 많이 증가하고 있음에도 불구하고 보통가구를 기준으로 하는 
보급률산정시 이들이 고려되지 않고 있음
◦ 선진국의 경우 보급률이 100%에서 110%까지 이르고 있음. 따라서 우리나라도 보급률이 
100%에 달할 때까지 당분간은 계속하여 양적 공급확대가 필요할 것으로 보임
- 일본의 경우 보급률이 1968년에 보급률 100%를 넘어섰음에도 불구하고 현재까지도 매
년 100-150만호의 주택이 신축되고 있음
<표 2-5> 연도별 주택보급률 추이
구  분 85 90 95
전국보급률 71.7 72.4 86.0
사용주택수 6,104,210 7,160,386 9,204,929
빈집 167,055 196,901 365,466
총주택수 6,271,265 7,357,287 9,570,395
 주: 1) 85,90,95년은 통계청, 인구 및 주택센서스, 각년도
     2) 96,97년은 건설교통부 추정
    
2) 자가보유율의 증가
◦ ‘95년 인구센서스에서 자가소유율을 조사하고 있지 않음. 자가점유율은 ‘95년 현재 전국
이 53.6% 수도권 및 대도시지역은 46%임. ’90년에 비해 증가추세에 있으며 다른 국가와 
비교할 때 낮은 수준이 아님
- 그러나 우리나라는 자가보유욕구는 강한 반면 공공임대주택시장이 발달하지 못했고 주
택가격이 불안정한 상황이기 때문에 외국과 단순비교는 어려움 
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- 외국의 경우 대부분 자가소유를 지원하는 세제, 금융정책을 쓰고 있으며 그 결과 ‘70년
에서 ’95년간의 추이를 보면 자가소유율이 증가하고 있음. 그러나 한국의 경우는 ‘75년
의 63.1%에서 ’95년에는 53.6%로 자가점유율이 낮아지고 있음1)
◦ UNCHS자료에 의하면 경제발전단계가 낮은 나라의 도시의 자가보유율이 국제평균보다 
높고, 1인당 소득이 높은 도시일수록 자가보유율이 낮은 것으로 나타남. 선진국조사결과
(도시)는 10-85%의 큰 변동을 나타내며 1인당 소득과는 상관이 없는 것으로 나타남 
◦ 앞으로 우리나라도 소득증가, 보급률 증가, 주택가격안정으로 자가보유율은 큰 의미가 
없어질 것으로 보임
<표 2-6> 외국주요도시의 자가보유율 현황
도시 홍콩 싱가폴 런던 파리 뮌헨 워싱톤 동경 방콕
자가보유율 43.0 90.2 58.0 43.0 17.0 61.0 40.12 68.0
자료 : IBRD, Housing Indicator Program
3) 주거수준의 변화추이
◦ 1인당주거면적은 ‘95년 5.4평으로서 ’75년의 2.5평에 비하면 2배이상 증대한 수준이고 
‘90년의 4.1평에 비해서도 1.3평이나 증가한 수준
<표 2-7> 1인당 주거면적 변화추이
구 분 1985 1990 1995
전 국 3.4 4.2 5.4
수도권     3.6 4.1 5.2
 서 울 3.6 4.0 5.0
 인 천 3.5 4.2 5.4
 경 기 3.6 4.2 5.6
1) 한국의 경우 자가소유율이 아닌 자가점유율이 조사되고 있음. 자가점유율에서는 자가를 소유
하고 있으면서 현재 다른 주택에 임차하고 있는 경우가 제외됨. 따라서 이러한 경우까지 고
려하면 자가소유율은 자가점유율보다 다소 높을 것임
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◦ 입식부엌, 화장실, 목욕탕온수시설 등의 시설 구비가구 비율을 보면 ‘90년에 비해 ‘95년
에 각각 52.4%→84.5%, 51.3%→75.0%, 34.1%→75.1%로 크게 증가한 것으로 나타남
<표 2-8> 편익시설 구비가구의 비중
구분
1990 1995
전국 동부 읍면부 전국 동부 읍면부
부엌
입식
재래식
없음
52.4
46.9
0.7
60.7
38.4
0.9
28.1
71.7
0.2
84.5
14.8
0.7
87.4
11.7
0.9
74.3
25.3
0.4
화장실
수세식
재래식
없음
51.3
48.3
0.5
64.0
35.5
0.5
14.0
85.6
0.5
75.0
24.3
0.7
84.0
15.2
0.8
44.0
55.6
0.4
목욕탕
온수
비온수
없음
34.1
10.0
55.9
40.9
11.0
48.1
14.2
6.9
78.9
75.1
3.2
21.7
79.2
2.3
18.5
60.9
6.2
32.9
◦ 질적 수준이 과거에 비해 현저히 높아지고 있음. 그러나 선진국과 비교하면 1인당 주거
면적이 유럽의 1/3에 불과하고 시설수준 등에 있어서 아직도 낮은 수준임
◦ 1인당 주거면적지표는 질적지표로 활용되고 있지만 이를 증가시키는 것은 양적 확대로 
해결될 수 있음. 따라서 당분간은 질적 측면뿐만 아니라 양적 공급확대도 중요할 것으
로 보임
4) 주거비부담
◦ 연소득대비임대료비율(PIR)은 ‘91년의 9.2에서 ’97년에는 4.2로 크게 개선. 이는 ‘91년이
후 주택가격의 하향안정과 가구소득의 꾸준한 증가에 기인
◦ 임대료부담률(RIR)도 임대료 상승률 둔화와 소득증가에 힘입어 ‘97년 전국 19.4% 수준으
로 낮아짐
◦ 그러나 ‘98년 수도권조사 결과를 보면 임대료부담이 전월세간, 소득계층간 분배구조가 
악화되는 문제가 있음
<표 2-9> 연도별 PIR
구   분 91 92 93 94 95
PIR 9.2 7.5 6.7 5.9 5.3
자료: 이중희․조상형, 1997
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5) 주거만족도
◦ 양적 확대와 질적 향상에도 불구하고 주택에 대한 만족도는 전국적으로 ‘87년 25.5%에 
비해 ’97년 22.5%로 전반적으로 낮아지고 있음
- 도시가구의 주거만족도는 동기간중 26.6%에서 20.6%로 낮아짐
- 반면 농촌가구는 23.5%에서 29.9%로 향상됨. 이는 농촌지역에서 난방, 수도 등 부대시설
과 편익시설보급이 늘어난 결과임
◦ 불만족의 원인은 도시지역에서는 주택의 협소가 가장 많은 반면 농촌지역에서는 주택의 
노후가 가장 많았음
<표 2-10> 주거만족도의 변화추이
지역별
전국 시부 군부
87 92 97 87 92 97 87 92 97
만    족 25.5 21.0 22.5 26.6 20.1 20.6 23.5 23.6 29.9
보    통 35.2 35.3 36.7 36.0 35.2 37.3 33.6 35.5 34.3
불 만 족 39.3 43.7 40.8 37.4 44.7 42.1 42.9 40.8 35.7
자료: 통계청, ｢사회통계조사｣,88,93,98
<표 2-11> 주거불만족의 원인
불만
이유
전국 시부 군부
87 92 97 87 92 97 87 92 97
일조통풍불량 4.4 6.2 8.6 6.2 7.7 9.9 1.6 1.5 2.8
주택의 노후 25.9 23.7 25.5 18.3 18.8 21.9 38.4 39.0 41.8
주택의 협소 29.6 28.0 33.8 30.0 30.5 35.6 28.8 19.9 25.5
화장실 불편 3.9 5.8 8.4 5.0 6.2 8.9 2.1 4.5 6.2
 난방등부대시설미흡 28.0 31.9 11.8 31.8 31.9 11.2 21.8 31.9 14.6
상하수도시설미흡 6.6 2.8 3.7 6.5 3.1 3.6 6.7 2.1 4.0
유지관리비과다 - - 2.3 - - 2.6 - - 0.9
경제적 가치 없음 - - 4.4 - - 4.7 - - 2.9
기타 1.6 1.5 1.4 2.2 1.7 1.4 0.6 1.0 1.3
계 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
자료: 통계청, ｢사회통계조사｣, 88,93,98
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6) 계층별 주택수요 및 수급현황
◦ 소득계층별, 점유형태별 소득탄력성은 저소득층<중소득층<고소득층의 순으로 나타남. 이
런 추세는 자가집단과 차가집단간에 차이가 없으며 시계열적으로 볼 때 순위는 동일함. 
소득탄력성의 크기는 ‘88년에 비해 ’98년의 경우가 점차 커지고 있음
◦ 가격탄력성 역시 저소득층<중소득층<고소득층순으로 나타남. 가격탄력성은 시간에 따라 
계속 감소하고 있음
◦ 이러한 추세는 가격보다 소득에 민감하게 반응하는 주택수요행태를 보이고 있는 것으로 
주택시장의 정상화를 반영하는 것임
3. 주택부문의 문제점 및 원인
1) 주택재고의 조기노후화 및 높은 멸실률
◦ ‘90-‘95년간 멸실주택수는 132.6만호로 추계되며 이는 ’90년 주택재고에 배해 18.5%(연평
균 3.7%)에 달하는 것이고 연간신규공급물량의 30-40%에 달하는 것임(도시,농촌주택 모
두 포함). 이처럼 높은 멸실률은 동 기간동안 주택신축량이 매우 많았던 것에 기인함. 
무리한 재건축, 잦은 주거이동, 신규주택 선호로 주택이 조기노후화되고 있음
◦ 재고주택의 유지관리대책이 미흡하고 특히 소규모 공동주택단지와 노후된 단독주택의 
관리문제 심각
2) 주거비부담 과다 및 공공주택금융 취약
◦ 높은 주택가격과 주택금융의 미비로 주택구입시 자기자금비율이 높음
◦ 소득계층간, 지역간 주거수준의 격차가 심함
◦ 공공주택금융의 취약
- 경기의존적 자금조성구조
- 금융지원을 받을 경우에도 주택가격대비 대출비율(LTV)이 낮으며, 중단기 차입조건과 
높은 이자부담으로 구매력제고에 한계가 있음
- 저리로 운용되는 국민주택기금의 경우 대상계층의 범위가 넓고, 대상자 선정기준이 비효
율적이며 낮은 주택가격대비 대출비율로 지원효과가 미미
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3) 지역간, 계층간, 점유형태간 소비격차 심화
(1) 지역간 주거소비격차
◦ 입식부엌이나 수세식화장실 등의 시설보유비율은 수도권은 95%이상인데 반해 비수도권
지역은 65-87%정도로 수도권에 비해 상당히 낮은 실정임 
<표 2-12>  지역간 주거소비격차('95) 
전    국 수 도 권 비수도권
1인당 주 거 면 적 (평) 5.4 5.2 5.6
건축경과년수평균  (년) 15.2 11.9 17.5
입식부엌보유가구비율 (%) 84.7 96.0 75.5
수세식화장실보유가구비율 (%) 89.8 97.6 87.4
목욕탕온수시설보유가구비율 (%) 80.6 94.5 65.9
자료: 국토연구원, 주거복지제도의 평가와 개선방안, 1997
◦ 대도시지역 주거소비불평등도 심화
- 도시지역 주거소비의 지니계수추정결과에 의하면 전도시평균이 0.392, 대도시평균이 
0.412로서 대도시지역의 불평등도가 더 심한 것으로 나타남
<표 2-13> 대도시의 가구당 주거면적의 지니계수 추정결과
서울 부산 대구 인천 광주 대전 대도시평균 도시평균
주거면적 15.9 15.2 15.9 16.9 16.9 18.5 16.2 16.5
지니계수 0.440 0.406 0.400 0.352 0.376 0.369 0.412 0.392
자료 : 국토개발연구원, 1997
(2) 계층간 주거소비 및 주거비부담격차
◦ 주거사용면적, 시설사용에 있어서는 계층간 차이가 점차 감소하고 있는 것으로 나타났
으나 주거비부담률은 하위계층의 부담률이 상위계층에 비해 더 커지고 있는 것으로 나
타남. 특히 IMF이후 상위계층보다 하위계층의 주거비부담이 더 커지고 있음.
- 사용면적에 있어서는 상위계층과 하위계층 모두 향상되고 있으나 계층간 차이가 완화되
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고 있지는 않음
- 시설사용에 있어서는 전 계층에서 모두 향상되고 있으며 계층간 차이도 많이 줄어들고 
있음. 입식부엌, 수세식화장실, 온수시설 등을 갖춘 주택에서 거주하는 가구비율이 급격
히 증가하고 있으며 전국적으로 90%이상의 가구가 현대적 주거시설을 이용하고 있는 
것으로 나타남.
<표 2-14>  계층간 주거소비 및 주거비 부담격차
전가구평균 '93 '97
‘93 ‘97 상위20% 하위20% 상위20% 하위20%
1인당 주 거 면 적 5.8 6.5 6.9 5.1 7.8 5.8
입식부엌 보유비율 88.8 93.2 96.2 77.9 97.3 84.6
수세식화장실보유비율 88.2 88.7 95.4 77.0 92.7 77.0
목욕탕온수시설보유비율 84.1 94.9 92.7 69.8 97.5 90.0
PIR (배) 7.6 4.2 6.2 10.5 3.1 8.3
RIR (%) 25.8 19.4 20.5 27.8 10.1 28.6
  
자료: 국토연구원, 주거복지제도의 평가와 개선방안, 1997 
- 상하위계층간 주거비부담격차는 ‘93년에 비해 ’97년에 더 커진 것으로 나타남. 
∙ 상위 20%계층 RIR : ‘93년 20.5%, 97년 10.1%
∙ 하위 20%계층 RIR : '93년 27.8%, ‘97년 28.6%
∙ 상위 20%계층의 임대료부담률격차는 ‘93년 1.5배정도였으나 ’97년에는 3배정도로 격차
가 커졌음. 즉 저소득계층, 특히 하위20%계층의 주거비부담이 절대적, 상대적으로 증대
되었음
◦ 특히 IMF이후 소득계층간 주거비부담격차가 더 커지고 있음
- ‘97년까지는 모든 소득계층에 있어서 소득은 증가하는 추세이고 소득계층간 소득격차가 
완화되는 추세였음. 그러나 ’98년에는 소득이 감소하였을 뿐만 아니라 고소득층 소득을 
100으로 했을 때의 비율도 저소득층은 ‘97년 27.7에서 ’99년 23.7로 감소하였고 중소득층
도 ‘97년 54.0에서 ’99년 47.2로 감소
- 중소득층의 경우 '98년에 일시적으로 소득이 감소하였고 '99년 상반기에는 다시 증가하
고 있으나 저소득층은 '99년 상반기에도 계속 감소하고 있으며 이러한 소득격차로 인해 
계층간 주거비부담격차가 더 커졌음
- ‘98년에 나타난 소득감소와 주택가격하락의 정도가 계층별로 다른 영향을 미쳤으며 특
히 저소득층은 주택가격하락보다 소득감소가 더 컸음
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<표 2-15>  계층간 주택구입비용의 변화 
93     ‘97
1분위, 15평 주택구입  9.2
 5.6
 5.9
→
→
→
10.6
5.4
4.9
7분위, 33평 주택구입
10분위, 55평 주택구입   
자료: 김우진, 1999에서 재구성
(3) 점유형태간 주거격차
◦ 1인당 주택사용면적은 ‘95년 현재 자가 7.1평, 전세가구 5.4평, 월세가구는 4.9평에 불과
◦ 점유형태별 1년미만거주 가구비율
- 자가< 전세< 보증부월세< 무보증월세< 사글세의 순으로 나타남
 (9.6%) (34.1%)  (34.7%)     (41.2%)     (47.8%)
◦ 차가가구의 높은 가구이동률은 임차인의 주거불안정을 시사함
4) 주택산업의 취약성
◦ 설계, 자재산업 취약
◦ 노동집약적 생산구조로서 ‘91년 이후 노임급등으로 경쟁력 약화
◦ 자재 및 설계의 규격화, 표준화 미흡
◦ 주택금융과 연계 미흡
◦ 양산체제하에서 주택품질과 상품개발에 소홀히하였고 중소기업에 의한 다양한 상품개발
이 어려웠음
5) 열악한 주거환경
◦ 주거환경악화 및 도시공간과의 연계성부족
- 특별법중심의 대량생산체제로 고층, 고밀개발이 불가피
- 주택분양가격규제로 품질제고 및 환경요소에 대한 고려 부족
- 특히 다가구, 다세대주택의 경우 주거환경악화
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- 공동주택 비중 과다, 특히 고층아파트의 비중 과다
- 특별법 중심의 주택정책체제로 주택대량생산 및 난개발
◦ 공동체의식 부재
- 전통적 동네의식 소멸, 새로운 공동체의식 형성되지 못함
- 공동주택은 고립형, 단절형의 폐쇄적 주거공간으로 가족구성원의 행태 및 심리에 부정적 
영향
◦ 열악한 농촌주거환경
- 농촌지역의 주택노후도가 심각. 건축한지 25년이 넘은 주택이 농촌지역주택 전체의 30%
를 넘고 있음. 도시지역은 25년 경과한 주택이 16%에 불과
- 공공편익시설의 부족 및 접근성의 제한
- 오폐수에 의한 환경오염, 상하수도 및 도로등 기반시설의 부족
6) 제도상의 문제점
◦ 중앙정부중심의 주택대량생산/공급정책의 한계
- 주촉법, 택촉법등 특별법에 의한 대량공급정책으로 주택시장을 왜곡시키고 도시환경을 
훼손
- 민간부문과 지자체의 역할 미흡
◦ 도시중심의 주택정책
- 주택정책이 무주택자의 자가소유를 지원하는데 초점이 맞춰져 있어서 농촌주택에 대한 
정책적 지원 부족
- 농촌주거환경개선을 위한 프로그램으로는 주택개선사업, 취락구조개선사업, 집단마을정
비사업 등이 있으나 주관부서가 내무부(현 행자부), 농림수산부, 농촌진흥청 등으로 나
뉘어 종합적인 대책이 추진되지 못하고 단편적이고 단기적인 물리적 개선에 치중
◦ 1가구 1주택 자가보유정책의 한계
- 가격규제하에 민간자금동원을 위한 경기의존적, 투기의존적 주택정책을 유지
- ‘95년 현재 자가점유율은 53.6%로 수준으로 국제비교에서 선진국 수준이며, 소득분배의 
불평등으로 그 이상을 달성하는 것은 무리
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◦ 금융.세제수단의 한계
- 금융과 세제가 적절한 시장조절기능을 하지 못함으로써 주거복지형평성 제고에 기여하
지 못함
- 금융시스템이 효과적이지 못하고, 공공금융과 민간금융간에 역할분담이 이루어지지 못하
였음
◦ 전근대적인 임대제도
- 임대주택재고부족 및 관리소홀
- 임대사업 현금흐름의 수익성 부재
- 공정한 임대차관계 부재
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제3장
주택수요전망
1. 경제사회적 여건변화
1) 경제적 측면
(1) 저성장 및 자율경쟁체제로의 전환
◦ 우리나라의 경제는 ‘98년 실질GDP성장률 -6.4%, ’99년 2.2%로 예상되며 내년 상반기를 
바닥으로 하여 상승국면으로 접어들것으로 전망됨
◦ 2000년대 중반이후 우리나라의 경제성장은 안정국면으로 접어들어 4%대의 안정적 성장
을 할 것으로 전망됨
<표 3-1> 경제성장전망
구      분 1998 2000 2010 2020
총
생
산
국내총생산 10억$(경상) 306* 400 910 1,950
1인당 GDP $(경상) 6,600* 8,500 18,000 37,000
명목성장률
(실질)
%
-0.4*
(-6.4*)
7.9
(4.8)
7.5**
(4.4**)
7.0***
(4.0***)
* 잠정추정치임. ** 2000∼2010 기간중 평균치임. *** 2010∼2020 기간중 평균치임.
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◦ 소득분배구조 악화
- 도시근로자가구의 계층별 연소득수준을 보면 고소득층을 100으로 했을 때 중산층과 저
소득층의 소득은 ‘97년까지 계속 증가하다가 ’98년 상반기에는 ’80년 수준으로 낮아지고 
있음
- 소득분배구조가 점차 개선되다가 ‘98년 상반기에는 더 악화되었음을 알 수 있음
- 향후 높은 실업률과 경쟁심화로 구조조정기간중에는 소득분배구조는 더욱 악화될 것으
로 보임
- 2000년 중반이후 경제의 안정적 성장이 이뤄질 경우 소득분배의 형평성에 대한 사회적 
관심 제고로 그 이후로는 분배구조가 점차 개선될 것임
<표 3-2> 도시근로자가구의 계층별 년소득 수준 추이
                                                                                 (단위 : 만원, %)
1980 1985 1990 1995 1997  98상반기
평  균
저소득층
중 산 충
고소득층
280.9
129.0
 (26.7)
242.7
 (50.2)
483.5
 (100)
517.4
236.3
 (26.1)
438.0
 (48.4)
904.8
 (100)
1,132.0
547.7
 (28.6)
980.2
 (51.1)
1,918.2
 (100)
2,293.3
1,126.7
 (29.6)
2,028.3
 (53.2)
3,812.2
 (100)
2,744.7
1,331.7
 (29.3)
2,455.2
 (54.0)
4,542.7
 (100)
2,163.4
947.2
 (25.2)
1,872.9
 (49.7)
3,765.6
 (100)
주 : 1) 소득 4분위∼소득 7분위에 해당하는 가구를 중산층으로 보았음
     2) ( )속은 고소득층 대비 저소득층 및 중산층의 소득 비중
자료 : 통계청, 도시가계년보, 각 년도 및  가구소비실태조사보고서, 1996
2) 공간적 측면
(1) 도시화
◦ ’95년 현재 도시화율은 86.4%이며, 2020년에는 90.8%로 완만한 상승이 예상됨. 그러나 
앞으로는 농촌의 환경과 생활양식이 변화하여 농촌지역에서도 도시적 서비스에 대한 수
요가 증가하고 도시적 가치가 농촌에까지 확산되어 농촌지역도 도시적 생활패턴을 보일 
것임
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<표 3-3> 지역별 인구비율 전망 
2000 2004 2010 2020
서  울 0.211 0.201 0.190 0.180
부  산 0.080 0.077 0.073 0.068
대  구 0.054 0.053 0.052 0.051
인  천 0.054 0.055 0.057 0.059
광  주 0.029 0.029 0.030 0.031
대  전 0.030 0.031 0.033 0.035
울  산 0.023 0.024 0.025 0.027
경  기 0.198 0.213 0.232 0.252
강  원 0.032 0.031 0.030 0.028
충  북 0.031 0.031 0.031 0.031
충  남 0.039 0.039 0.039 0.038
전  북 0.041 0.039 0.039 0.036
전  남 0.043 0.041 0.041 0.035
경  북 0.059 0.058 0.058 0.054
경  남 0.064 0.064 0.064 0.063
제  주 0.061 0.011 0.011 0.011
수도권 0.463 0.470 0.479 0.491
자료: 통계청, 시도별 추계인구, 1998
◦ 수도권인구집중률은 ‘60년대 이후 계속 증가하고 있으며 ’95년 현재 45.3%에 달함. 그러
나 향후 수도권인구집중도는 현재보다 다소 높아져서 2020년 49%에 이를 것으로 전망
되지만 수도권 인구증가추세는 과거에 비해서는 매우 낮을 것임
- 반면 서울, 대구, 부산 등 대도시 인구집중도는 현재보다 많이 낮아질 것으로 전망됨. 수
도권인구집중도의 증가는 경기도 인구증가율이 2000년 19.8%에서 2020년 25.2%로 높아
지는 것에 기인함
(2) 교외화와 주거입지의 외연적 확산
◦ 도시의 인구이동 현황
- 수도권의 신도시조성으로 인해 ‘90년 이후 서울과 부산의 경우 전입률보다 전출률이 더 
높아 마이너스 이동률을 보이고 있음. (서울 -8.7%, 부산 -6.0%) 반면 서울인접지역인 경
기도는 순이동률이 12.8%로 전국적으로 가장 높은 이동률을 보였음 
- 서울과 부산의 인구구성비도 ‘90년까지 증가하다가 ’90년-‘95년사이에는 감소하고 있는 
것으로 나타남. 대도시의 인구감소는 앞으로 계속될 것임
◦ 교외화 확산의 요인
- 서비스산업의 발달과 정보기술의 진전으로 재택근무 증가, 교외화 확산
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- 주거단지내에 광통신망 설치, 주택보안시스템 등 설비기술의 자동화, 원격진료시스템 도
입 등으로 주거입지가 자유로와짐으로써 교외화 촉진
(3) 도농통합
◦ 도농통합적 생활패턴으로 영세농이 감소하고 기업농 등장
◦ 도시적 가치 및 도시적 삶의 패턴이 농촌으로 보편화
3) 인구 및 가구구조 변화 전망
(1) 인구 및 가구증가율의 지속적 하락
◦ 인구는 ‘95년 44,608천명에서 2020년 52,358천명으로 증가할 것으로 전망됨. 그러나 인구
성장률은 95년 연평균 0.95%에서 2010년 0.42%, 2020년에는 0.13%로 지속적으로 감소할 
것임
◦ 일반가구수는 ‘95년 12,958천가구에서 2010년 17,364천가구, 2020년 19,039천가구로 계속 
증가할 것임
- 현재 일반가구수에는 외국인가구가 포함되어 있지 않음. 그러나 향후 세계화의 진전으로 
외국인가구의 이동이 증가할 것이므로 외국인가구수에 대한 전망이 필요하며 주택보급
률산정에 외국인가구도 포함되어야 할 것임
<표 3-4> 인구 및 가구증가율 현황
1975 1980 1985 1990 1995
인구수(천명) 34,707 37,436 40,448 43,411 44,608
인구중가율(%) 7.9 8.0 7.3 2.8
가구수(천가구) 6,754 7,969 9,571 11,355 12,958
가구증가율(%) 18.0 20.1 18.6 14.1
◦ 일반가구수 증가율은 95-2000년간 연평균2.45%, 2005-2010년간 1.45%로 지속적으로 감
소. 그러나 동 기간중 인구수증가율의 감소에 비하면 가구수증가율은 아직도 매우 높음
(가구증가율 2.8%대 인구증가율 14.1%). 이는 핵가족화 현상의 지속과 1인 가구의 증가
에 기인하는 것임
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<표 3-5> 인구 및 가구전망
연  도 1995 2000 2005 2010 2020
인 구
수(천명) 45,093 47,275 49,123 50,618 52,358
연평균증가율(%) 0.77 0.60 0.42 0.13
가 구 
수(천가구) 12,956 14,625 16,156 17,364 19,039
연평균증가율(%) 2.45 2.01 1.45 0.925
평균가구원수(인) 3.34 3.09 2.92 2.80 2.64
   
(2) 가구규모의 축소
◦ 평균 가구원수는 ‘95년 3.34명에서 2010년 2.8명, 2020년 2.64명으로 지속적으로 감소할 
것으로 전망됨. 이는 출산률의 감소와 독신자 및 노인가구의 증가 등으로 인한 것임
<표 3-6> 한국과 일본의 평균가구원수 변화전망
한국 일본
연도 1975 1985 1995 2000 2005 2010 2015 2020 1990 2000 2010
평균가구원수 5.1 4.1 3.34 3.09 2.92 2.80 2.71 2.64 2.99 2.72 2.55
(3) 1인가구 및 여성가구주가구의 증가
◦ 1인가구의 증가
- 1인가구가 일반가구에서 차지하는 비중이 ‘85년의 6.8%에서 ’95년의 12.7%로 크게 증가
하여 중요한 주택수요집단이 되고 있음. 1인가구비율은 ‘95년 12.7%에서 2000년 18.1%, 
2010 20.1%, 2020 23.4%로 지속적으로 증가 전망
- ‘90년에서 ’95년까지의 추이에서도 알 수 있듯이 보통가구증가율은 연평균 2.4%인데 반
해 일반가구증가율은 3.1%에 달하고 있으며 이는 동 기간중 1인 가구증가가 연평균 
9.5%에 달했던 것에 기인함
◦ 1인가구증가는 15-24세 연령층과 60세이상연령층에서 높게 나타남
- ‘95년의 경우 15-24세 연령층의 50%가 1인가구를 형성하고 있으나 2020년에는 76%로 
증가할 것으로 전망됨
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<표 3-7> 1인가구 구성비 전망
연 도 1995 2000 2005 2010 2015 2020
구성비 12.7 15.6 18.1 20.1 21.9 23.5
<표 3-8> 가구주의 연령별 가구형태별 분포
가구유형 1995 2000 2005 2010 2020
15-24 1인가구 49.8 59.9 65.4 71.0 76.2
부부가구 7.2 5.5 6.1 4.8 4.6
부부+자녀 및 기타 43.0 34.6 28.5 24.2 19.2
60세이상 1인가구 22.8 27.2 30.4 32.8 33.1
부부가구 27.9 28.7 33.3 33.3 37.7
부부+자녀 및 기타* 49.3 44.0 36.3 33.9 29.2
* 편부모+자녀 가구, 3세대가구 및 기타가구를 포함
◦ 여성가구주가구의 증가
- 라이프스타일의 다양화, 이혼률의 증가, 여성의 고학력화와 사회진출의 증가등으로 결혼
시기가 늦어지는 등의 사회적 요인으로 인하여 여성가구주가구가 향후 지속적으로 증가
할 것임
- 여성가구주가구비율은 ‘95년 12.4%에서 2005년 14.8%, 2010년 15.83%로 지속적으로 증가
전망. 특히 15-24세 연령층과 60세이상 연령층에서 증가율이 뚜렷하게 나타남. 저연령층
에서 여성가구주비율의 증가는 여성의 경제활동참가가 활발해지고 대학진학률도 높아짐
에 따라 1인가구를 형성할 가능성이 높아지기 때문임
<표 3-9> 여성가구주가구 구성비 전망
연   도 1995 2000 2005 2010 2015 2020
남성가구주가구비율 63.6 65.91 68.97 69.95 70.13 69.88
여성가구주가구비율 12.4 13.38 14.80 15.83 16.9 17.89
(4) 연령별 가구구성의 변화
◦ 노인가구의 증가
- 노인인구가 증가하여 ‘95년 현재 총인구의 5.9%임. 통상 65세 이상 인구비율이 총인구의 
7 %에 이르면 고령화사회(Ageing society)에 진입한 것으로 봄(UN기준)
◦ 노인가구의 주거형태는 1인가구나 부부가구로 독립적인 생활을 영위하는 경우, 자녀와 
동거하는 경우, 둘 다 불가능한 경우 등이 있음
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- 노인층에서도 자녀세대와 동거하는 비율은 점차 감소하고 1인가구 및 부부가구형성비율
이 증가할 것임
◦ 노인가구의 특성상 이들의 신체적 특성에 맞는 주택의 공급이 필요하며 일부 독립적 생
활이 불가능한 경우 집단적 거주공간을 마련하는 것도 검토되어야 함
<표 3-10> 65세이상 노인인구비율의 변화추이
연도 ‘60 ‘70 ‘80 ‘85 ‘90 ‘95
구성비(%) 2.9 3.1 3.8 4.3 5.1 5.9
자료 : 통계청, 1997 
◦ 30-44세미만가구비율의 감소
- 60년대 베이비붐 세대 이후 출생률이 저하되었기 때문에 이들이 중장년으로 성장하는 
2010년 이후에는 이들 연령층이 과거에 비해 감소할 것임. 이들은 과거 대량주택공급정
책의 주 대상이 되었던 연령층임
- 30-44세미만 가구주비중은 지속적으로 감소. '95년에는 전체가구의 43.1%에 달하였으나 
2010년 32.6%, 2020년 24.8%로 급격히 감소. 이는 70-80년대 출산률이 감소하던 시대에 
태어난 세대가 장년층이 되면서 나타나는 현상임
<표 3-11> 장년가구 및 노인가구 비중의 변화
연  도 1995 2000 2005 2010 2015 2020
30-44세가구 43.1 41.2 37.1 32.6 29.1 24.8
60세이상가구 16.3 19.4 21.9 24.7 28.4 34.3
자료 : 통계청, 1997 
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<그림 1> 가구구성의 변화전망
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(5) 연령별 가구구성의 변화
◦ 가구이동은 ‘70년대이후 ’80년대까지 급격히 증가하였으나 ‘90년이후는 증가율이 매우 
미미함. 앞으로는 과거와 같은 높은 이동성향을 보이지는 않을 것으로 전망됨
- 가구이동률의 둔화요인
 ․정보통신기술의 발달과 재택근무의 확산으로 주거지가 입지중립적이 됨
 ․생애주기상 안정기 및 축소기가구의 급격한 증가
 ․소득증대로 쾌적하고 안정적인 주거환경 및 커뮤니티에 대한 관심 증대
 ․주거안정성의 증가
2. 주택시장 여건변화 및 전망
1) 수요행태변화
◦ 소득탄력성이 높아지고 가격보다는 사용자비용에 민감한 실수요자중심의 시장이 형성될 
것임
- 주택에 대한 인식이 보유에서 거주로 전환하여 임대주택 수요 증가, 특히 중산층의 임대
주택수요가 증가할 것으로 예상됨
- 규모, 시설, 입지에 대한 선호체계가 변화하고 다양한 주거욕구에 따라 시장이 세분화 
될 것임
◦ 향후 5년간 자가주택수요는 현재보다 13%, 임차수요는 17% 정도 증가할 것으로 전망됨2). 
그러나 고소득층의 자가 및 임차 수요증가는 모두 31% 정도인데 반하여 저소득층의 자
2) 향후 5년간 주택수요변화전망결과는 다음 표와 같다.
  
구분 자가수요 임대수요
전체
고소득층
중소득층
저소득층
0.1330
0.3059
0.1260
0.0384
0.1708
0.3135
0.1795
0.0754
주: 1) 금리는 10% 수준으로 안정되고, 소득은 년 5%씩 증가하며, 주택가격은 년3% 정도씩 상
승, 전세임대료는 년 5%씩 상승한다는 가정하에 사용자비용을 추정하고, 이를 이용하여 주
택수요변화율을 소득계층별로 전망한 것임
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1. 주택소요 전망
1) 주택소요전망을 위한 기본 틀
NCt = (DRt-DR0)NHt + rS0 + Dt
NCt  주택소요량
DRt  목표년도 t의 주택보급률
DR0  현재연도 0의 주택보급률
NHt  목표년도 t의 가구수
r     가구증가율 
S0    현재년도 0의 주택재고량
Dt    목표년도 t까지의 주택멸실량 
◦ ‘97년 현재 보통가구를 기준으로 한 통상적 보급률은 92%에 달하고 있음. 그러나 이는 
보통가구, 소유단위의 재고를 기준으로 한 것이어서 실제의 보급률과 다소 차이가 있음
- 일반가구, 거주단위재고를 적용할 경우 ‘95년의 주택보급률은 89.5%
- 보통가구, 통상적 재고를 적용할 경우 ‘95년의 주택보급률은 86%
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2) 주택소요전망
(1) 가구 및 주택재고기준
◦ 향후 1인 가구의 급격한 증가로 이들이 중요한 주거수요계층이 될 것이므로 가구기준은 
일반가구기준으로 전환하여야 함. 이하에서 추정하는 보급률은 모두 일반가구를 기준으
로 함
◦ 재고수에 있어서도 독립적 주거생활의 영위가 가능한 거주단위재고를 기준으로 함3)
(2) 주택소요의 추정
◦ 일반가구, 거주단위재고 기준 보급률을 사용할 때 2007년 100% 달성을 기준으로 하여 
소요량을 추정(동일한 양을 공급할 경우 통상적보급률도 2004년 100% 달성 가능)
◦ 2007년 보급률 100% 도달, 2020년 106% 도달 가정시 주택소요는
- 2000-2004년간 총 235만호(연 47만호)를 건설
- 2000-2020년간 총 연평균 38.5만호를 건설하여야 함 
◦ 주택재고(소요가 전량 공급된다고 가정할 경우)
- 2004년의 주택재고는 1,270.6만호, 2020년의 주택재고는 1,628.6만호
<표 4-1> 일반가구 기준 주택소요
1995 2000 2004 2010 2020
일반가구수(천가구) 12,958 14,627 15,833 17,398 19,029
목표보급률(%) 89.5 94 98 101 106
총주택재고(만호) 9,507 1,138.2 1,270.6 1,431.2 1,628.6
총주택소요(만호)    235*   237.2**  296.2***
연간주택소요(만호) 47 39.5 29.6
주 : 1) 가구는 일반가구 기준(외국인가구는 포함하지 않음)
    2) 보급률은 통상적 재고가 아니라 거주단위재고를 적용한 것임
    3) 가구증가율은 95년 센서스상의 가구를 기초로 하여 95-2000년간 2.45%, 2001-2005년까지 
2.01%,2006-2010년까지 1.45%, 2011-2020년까지 0.93% 증가하는 것으로 가정하여 보감법 적용
    4) 멸실률(전년도 주택재고대비 멸실률)은 95,2000 1.4%, 2000-2004 1.2%, 2005-2009년간은 1.0%, 
2010-2014년간은 0.8%, 그 이후는 0.5%로 감소하는 것으로 가정
    5) 총주택소요 및 연간주택소요는 거주단위재고를 다시 통상적 재고로 환산한 것임
    * 2000-2004년간, ** 2005-2010년간, *** 2011-2020년간 총 주택소요임
3) 독립적 주거생활이 가능하다는 것은 부엌, 화장실, 출입구 등을 독립적으로 사용할 수 있다는 의미임
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◦ 주택건설종합계획과의 차이 
- 주택건설종합계획에서는 2002년 보급률 100%가 되는 것으로 전망하고 있음. 주택건설종
합계획에서의 보급률은 보통가구, 통상적 재고기준의 보급률이므로 이 연구에서의 보급
률과는 개념이 상이
- 가구증가율, 멸실률, 연간건설량 등의 가정에서 차이가 남
(3) 신규공급주택의 규모별 분포(2000-2004)
◦ 18평이하 30%/ 18-25.7평 40%/ 25.7평초과 30%로 가정
<표 4-2> 신규공급주택의 규모별 분포 (2000-2004)
합  계 18평이하 18-25.7평 25.7평초과
235만호 70.5만호 94만호 70.5만호
100% 30% 40% 30%
주 : 규모별 분포비율은 현재 재고분포와 설문조사의 선호분포 등을 고려하여 정하였음  참고로 현재 
주택재고분포와 신규자가주택의 규모에 대한 선호분포는 다음과 같음
    1) 현재 주택재고 분포
    
구   분 19평미만 19-29평 29평초과
100% 42% 36% 22%
    2) 신규자가주택에 대한 선호분포
    
구   분 18평이하 18-25.7평 25.7평초과
전 국
1998 10.5 58.4 31.1
1993 14.2 36.2 49.6
서 울 1998 5.0 33.6 61.3
       자료: 국토개발연구원, 1998
◦ 소형주택비율
- 95년 현재 소형주택(19평이하)4) 재고비율은 42%로 상당히 높으나 설문조사에서는 소형
주택에 대한 선호도가 매우 낮게 나타나고 있음. 따라서 선호도 조사결과와 재고비중을 
감안하여 30%로 정함
- 2004년 가구분포에 있어서는 1인가구 18%를 포함하여 3인이하 가구가 전체 가구의 60%
에 이름. 그러나 소규모가구의 증가가 소형주택에 대한 증가를 의미하지는 않음
4) 인구주택총조사보고서에서는 주택의 규모별 분포를 급간으로 나누어져 있음. 따라서 이 계획
에서의 소형주택규모는 전용면적 18평을 기준으로 하지만 센서스자료에서 볼 수 있는 소형
주택은 19평을 기준으로 함.
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- 오히려 소득증가 등으로 주택의 규모는 현재보다 커질 것으로 보임
◦ 중대형주택비율은 현재보다 다소 증가
- 경제구조조정과정에서 비롯된 소득분배구조의 불평등 심화로 중대형주택비율이 현재보
다 다소 증가할 것으로 가정(‘95년 현재 총주택재고중 29평 초과주택은 22%)가정하여 
25.7평초과주택을 30%정도 공급하는 것으로 가정
(4) 신규공급주택의 지역별 분포 (2000-2004)
◦ 수도권의 인구집중도를 감안할 때 수도권의 주택공급비중은 2000-2004년까지의 주택공
급량 235만호중 45%정도인 105.8만호임
◦ 서울, 부산, 대구등 대도시의 인구집중도는 점차 낮아질 것으로 전망
◦ 그러나 경기도 인구가 증가하여 수도권인구집중도는 ‘97년 현재45%에서 2020년 49%로 
다소 높아질 것임
(5) 신규공급주택의 유형별 분포 (2000-2004)
◦ ‘95년 현재 총주택재고중 공동주택과 단독주택의 비중은 각각 43.8%, 45.3%임. 그러나 
신규공급주택의 공동/단독비율은 90:10으로 공동주택이 압도적으로 많음
◦ 설문조사에서도 향후 이사계획이 있는 가구의 경우 단독/다가구가 29%, 아파트59.1%, 
연립 10.8%로 공동주택선호현상이 뚜렷
◦ 향후 신규공급주택의 공동/단독비율을 99년까지는 90:10, 2000-2004년까지는 80:20, 
2005-2009년까지는 70:30, 2010-2014년까지는 60:40, 2015년 이후는 50:50이 되는 것으로 
가정
- 2000-2004년간에는 아파트 60%, 연립 10%, 단독/다가구 30%의 비율로 공급하는 것으로 
가정
<표 4-3> 신규공급주택의 유형별 분포 (2000-2004)
합 계 단독/다가구 아파트 연 립
235만호 70.5만천호 141만호 23.5만호
100% 30% 60% 10%
제4장 주택공급 및 투자전망 37
(6) 공공임대주택 공급계획
◦ 공공주택의 비중
- 공공주택의 비중은 최근 5년간 평균적으로 총주택건설량의 40%정도에 달하고 있음
- 현재의 공공주택은 공공주택금융에서 일부가 지원되면 실질적 사업주체가 누구인가에 
상관없이 공공주택으로 분류되고 있어서 개념상 문제가 있음
- 엄격하게 주공, 지차제 등에서 건설한 주택만을 공공주택으로 할 경우 연간 신규공급주
택중에서 공공주택비중은 11-14%에 달함
- 앞으로 공공주택개념이 재정립되어야 할 필요가 있음
<표 4-4> 공공/민간의 건설실적
공      공
민   간
계 국가,지자체 주공 기타
1991 613,083 164176 26.8 31935 5.2 66531 10.9 65,710 10.7 448,907 73.2
1992 575,492 194947 31.8 40595 6.6 75305 12.3 79,047 12.9 380,545 62.1
1993 695,319 226715 37.0 15471 2.5 70300 11.5 140,944 23.0 468,604 76.4
1994 622,854 258410 42.1 12673 2.1 70089 11.4 175,648 28.6 364,444 59.4
1995 619,057 236469 38.6 15629 2.5 70292 11.5 150,548 24.6 382,588 62.4
1996 592,132 232399 37.9 8358 1.4 60140 9.8 163,901 26.7 359,733 58.7
1997 596,435 219025 35.7 3966 0.6 60180 9.8 154,879 25.3 377,410 61.6
◦ 공공임대주택의 비중
- 공공임대주택재고는 ‘97년 584천호로 ’97년 총주택재고 10,627천호의 5.5%임(공공임대, 
영구임대, 재개발임대 포함)
- ‘99년 주택건설종합계획에서는 총 주택건설 40만호중 임대주택건설량을 25%인 10만호로 
계획하고 있음
- 2000-2010년까지는 신규 공급주택의 13-12%를 공공임대주택으로 공급하고 2010년이후에
도 10%정도를 공공임대주택으로 공급할 경우 총주택재고중 공공임대주택의 비중이 
2020년에는 약 10%가 됨
- 공공임대주택프로그램의 단순화 및 지원 강화
  공공임대주택프로그램을 단순화하고 각 프로그램간 형평성을 제고, 공공의 실질적 지원
비율을 높여가야 함
- 소득수준의 향상으로 중산층이상의 주택문제가 점차 해소될 것이므로 공공임대주택은 
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지불능력이 낮은 저소득계층을 대상으로 최소한의 주거수준을 유지할 수 있도록 하는 
것이 되어야 함
2. 택지소요전망
1) 택지소요전망
(1) 택지소요를 위한 가정
◦ 공공/단독비율
- 현재 신규공급주택의 공동/단독비율은 90:10 정도이나 앞으로 공동주택비율을 점차 하
향조정하여 2020년에는 50:50이 되는 것으로 가정
◦ 개발밀도
- 단독주택의 개발밀도는 현재상태 그대로 유지된다고 가정
- 공동주택의 개발밀도는 점차 하향조정하여 2000-2004년에는 현재의 0.75, 2005-2010년에
는 0.6, 2011년이후에는 현재의 0.5수준으로 가정
(2) 택지소요 추정
◦ 2000-2004년간 택지소요량은 281.5Km2(8,530만평) 정도임. 
- 이중 단독주택지는 65.8%, 공동주택지는 34.1%정도가 해당됨
<표 4-5> 향후 택지소요 추정량
(단위:Km2)
2000-2004 2005-2010 2011-2020
단독주택택지 149.11 53.0 245.06 58.7 453.47 66.9
공동주택택지 132.37 47.0 172.41 41.3 224.59 33.1
합  계 281.48 100.0 417.47 100.0 678.06 100.0
주 : 토지공사(95)에서 추정한 96-2011년까지 택지소요는 1,189.5Km2
     본 연구에서 97-2011년까지 택지소요는 904.46 Km2 
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(3) 택지개발방식별 택지공급전망
◦ 택지개발방식은 재개발․재건축, 기존 나대지 및 용도전환토지이용, 신규택지개발 등으
로 구분할 수 있음
◦ 재개발, 재건축, 주거환경개선사업을 통해 공급되는 주택수가 최근 5년간 연평균 55,000
호정도에 달하고 있으며 특히 ‘96-’97년에는 연간 7-8만호에 달함
◦ 2000-2004년간 소요주택수 235만호는 연평균 47만호가 되며 이중 10-15%정도는 재개발, 
재건축, 주거환경개선사업에 의해 공급된다고 가정
◦ 택지개발방식별 택지공급은 재개발, 재건축 방식이 15%, 용도전환용지 및 나대지등을 
활용한 방식이 35%, 나머지 50%정도는 신구택지개발방식을 통해서 공급가능
<표 4-6> 연도별 재건축/ 재개발/주거환경개선사업을 통한 주택공급호수
재개발 재건축 주거환경개선사업 합계
91 2,730 4,908 19,500 27,138
92 3,359 8,585 12,700 24,644
93 10,476 17,199 6,800 34,475
94 11,287 22,562 8,600 42,449
95 8,827 35,165 6,600 50,592
96 29,923 41,967 11,000 82,890
97 10,131 40,787 19,500 70,418
◦ 참고로 서울시의 경우 택지개발방식별 택지개발가능토지는 다음 표와 같음
<표 4-7> 서울시 주택지의 토지규모
(단위: 지역수, 평)
기 존 주 거 지
신시가지
개발지역
합  계
재개발지역1) 재건축지역
토지이용전환
지역2)
역세권주택
공급지역
지역수 430 309 12 60 11 822
구성비(%) (52.2) (37.6) (1.5) (7.3) (1.3) (100)
면적 5,048,328 2,382,319 156,280 621,937 925,343 9,134,206
구성비(%) (55.3) (26.1) (1.7) (6.8) (10.1) (100)
주: 1) 서울시의 경우 재개발지역은 자연환경보존형 재개발지역과 공동주택개발형 재정비지역,도심재개발
지역으로 구분하고 있음.
   2) 준공업지역의 공장이전적지를 말함
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- 서울시는 택지공급원으로서 재개발사업의 비중이 매우 높음. 현재 재개발사업대상구역과 
장기적으로 재개발사업이 필요한 지역을 모두 포함하면 향후 2011년까지의 총 822개지
역에서 900만평정도 개발가능하며 이중 신지가지개발방식의 비중이 10%정도이고 90%
는 기존 주거지 개발방식에 의한 것임
3. 주택투자전망
1) 주택투자전망
(1) 주택투자전망
◦ 2005년 100%의 목표보급률을 달성하기 위해 GDP대비 5% 내외의 주택투자가 필요할 
것으로 전망되며 그 이후에도 신규형성가구와 멸실주택수, 그리고 특히 일정량의 공가
의 필요성을 감안한다면 약 3-4% 정도의 투자가 유지되어야 할 것임
<표 4-8> GDP대비 주택투자비중 전망
1998-2000 2000-2004 2005-2010 2010-2020
주택투자액/GDP(%) 5.3 4.8 3.5 2.4
주 : 주택투자는 신규주택건설만 포함된 것임. 따라서 향후 개보수, 증개축 등으로 인한 주택투자가 증가할 
것이므로 주택투자비중은 표에 나타난 것보다 다소 증가할 것임
◦ 향후 5년간 주택투자로 인한 거시경제효과는 다음 표와 같음
<표 4-9> 주택투자의 거시경제효과
 (단위 : 십억원, 천명)
구   분 주택투자액 생산유발효과 수입유발효과 부가가치유발효과 고용유발효과
5년간 총액 79,849 192,306 11,637 68,212 2,478
1년간 평균 15,970 38,461 2,327 13,642 496
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